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1 Uppdraget
1.1 Uppdragsgivare

1.2

1.3

Varderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhdllit
uppdraget att utféra en marknadsvardebeddmning av rubricerat
varderingsobjekt.

Syfte och dndamadl

Syftet med uppdraget dr att uppskatta objektets marknadsvérde med
utgdngspunkt av marknadsvardebeddmning utférd av
Varderingsinstitutet Norra AB. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér exekutiv forsaljning.

Denna rapports anvandning ér endast for den part fill viken den &r
utstalld for specifika dndamdal som anges héri och inget ansvar
accepteras fran tredje part f6r hela eller delar av dess innehdll.

Vardetidpunkt
Marknadsvardet hanfor sig fill vardetidpunkten 2025-10-01.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning ALVDALEN MJAGEN 10:8

Adress Dalgatan 3A
79631 Alvdalen
Omréde Alvdalen
Uppldtelseform Aganderatt
D-nr F-1242-24-20
Nybyggnadsar 1935
Vdardedr 1935
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

MJAGEN 10:8 i Alvdalen kommun ligger 2 km fr&n centralorten och med
37 km fill annan service i Mora. Omgivningen utgodrs av enstaka villor och
gardar samt skog och &sterdaldlven.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i tva plan.
Uppférd med krypgrund, fasad trapanel, fonster 3-glas och 2-glas och
yttertak tegelpannor. Boarean uppgdr till 153 m?, férdelat pd 2
ldgenheter med tillsammans 5 rum och 2 kék . Biarean uppgdr till 0 m2.

Det finns Gven 6vriga byggnader sdsom garage/forrdd, forrdd (e
besiktigad invandigt), grillkoja och &vrig byggnad (ej besiktigad
invandigt).

Markarealen uppgdr till 2 863 m?, vars obebyggda delar utgors av
naturmark och hégbevuxen grsmatta.

2.3 Marknadsvarde

s ™
Marknadsvarde per oktober 2025

475 000 KRONOR

Fyrahundrasjuttiofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 428 tkr - 523 tkr

G J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 3105
K/T  (marknadsvarde / taxeringsvérde) 0,39
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om vdarderingsobjektet har erndllits frédn okuldrbesikining,
fotografier, kartor, sakuppagifter fran offentliga register samt i
fdrekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter frédn bland annat
nyttjanderdttsavtal, férsékringsbrev redovisas i forekommande fall. Land
samt vattenarealer, mark&goslag och byggnadsareor har €]
kontrollmé&tts och ndgon mer ingdende kontroll, dn en ren
rimlighetsbeddmning samt analys av markdgoslag har ej skett.

Besikining

Okulérbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-09-29 av Peder
Lindblom. Vid besiktningen deltog personal frdn kronofogden utan
ndarvaro av fastighetsdgaren. Vardebeddmningen grundar sig pd
varderingsobjektets standard och skick vid besiktningen. Besiktningen
utgors av en oversiktlig okuldr syn av byggnader samt markdgoslag och
ar inte av sddan karaktdr och omfattning att den uppfyller séljarens
upplysningsplikt eller kbparens undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 §
Jordabalken.
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4.2

Hallbarhet

Energideklaration

Energideklaration utford, giltig tom 2030-06-11, energiklass E.
Kalla: Boverket.

Miljobelastningar

Vardebeddmningen grundas pd férutsdttningen att nuvarande eller
annan anvdndning kan bedrivas utan att dlédggas hinder eller
begrdansningar med hdnvisning till géllande miljélagstiftning.
Varderingen férutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
féorekommer.

Varderingsobjektet dr inte registrerat i Lansstyrelsens register med
potentiellt férorenade omrdden. Kalla Metria.
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5 Beskrivning varderingsobjekt

5.1

Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet @r beldget utom planlagt omréde.

5.2 Tomt ochlage

Areal totalt 2 863 m?

Obebyggda delar  Naturmark och hégbevuxen grdsmatta

Lage Klass 4: Inte strand eller strandndéra
Omgivning Enstaka villor och g&rdar samt skog och Osterdaldlven
Avstand | kommmunens centralort

ca 37 km

5.3 El, vatten, avlopp och bredband

5.4

El El anslutet till allm&nt nat
Avstangt *

Vatten Kommunalt Kdlla: Metria
Avstadngt *

Teknisk funktion ej verifierad. Vidare teknisk
undersdkning rekommenderas.

Vattenmdtare ej lokaliserad.
Aviopp Kommunalt Kdlla: Metria
Avstangt *

Godkdand funktion ej verifierad. Kontakt med
kommunen samt vidare teknisk undersdkning
rekommenderas.

Bredband via fiber  Information saknas

¥ Avstangt/ej i bruk vid besiktningstillfallet. Vidare undersdkning
rekommenderas for att sékerstdlla funktion.

Nd&gon sarskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godkdnd anldggning har inte utforts.

Beskrivning huvudbyggnad
Byggnadstyp Friliggande
Alder Byggdr 1935 Kélla: Metria
Boarea 153 m? Kdlla: Metria
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Biarea
Vdaningar

Entrévdning

Véning 1 tr

Grund
Stomme
Fasad

Fénster

Yttertak

Balkong & uteplats

Invéndiga ytskikt
Golv

Véagg
Tak

Uppvdrmning

Eldstad

Ventilation

K&k

K&k 2

Fordelat pd 2 st Idgenheter med separata entréer,
totalt 5 rum och 2 kdk.

0 m?
Tva plan

Entré till hall, dusch/wc, tvattrum, pannrum, kok,
vardagsrum och 1 sovrum.

Entré till trappa, hall, dusch/wc, kdk, vardagsrum och
2 sovrum.

Krypgrund

Tr&

Trépanel

3-glas, kopplade
2-glas, kopplade
Tegelpannor. Aldre

Balkong och takad altan

Parkett, tfrdgolv, laminat och plastmattor
Tapetserade och mdlade
Malade, takskivor och takpanel

Vattenburet vé@rmesystem via radiatorer till
markvarmepump (IVT).

Avstangd.
Front demonterad. Till synes avstdngd en lGngre tid.

Oppen spis. Godkand funktion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas.

Sjélvdragsventilation
Elspis (Cylinda), kdksflakt (Electrolux), kyl/frys (Beko)

Kok pd& bottenplan, kéksinredning utformad i vinkel,
aldre skdpsinredning samt éldre vitvaror.

L&g standard, sémre skick. Aldre och slitna
ytskikt/inredning.

Elspis (ElektroHelios), koksflakt (Futurum), kyl (Cylinda)

Kok pd& véning 1 tr, kdksinredning med parallell
utformning, éldre sk&psinredning samt dldre vitvaror.
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Hygienrum

Hygienrum 2

Tvattstuga

Helhetsintryck

L&ag standard, sémre skick. Aldre och slitna
ytskikt/inredning.

WC/dusch pd entrévdaning, golv plastmatta, viggar
plastmatta

WC, tvattstall, dusch

Lag standard, sémre skick. Vatten och aviopp har
varit avstangt en ldngre tid.

WC/dusch pd vaning 1 trappa, golv plastmatta,
vaggar plastmatta

WC, tvattstall, duschkabin

Normal standard, normalt skick. Vatten och avlopp
har varit avstingt en Iangre tid.

Anlutning kallvatten, el samt tvattmaskinsaviopp.
Golv plastmatta, véggar mdélade
L&g standard, normalt skick

Lag standard, sémre skick. El, virme och vatten var
avstdngda vid besiktningstillfallet. Huset har fill synes
statt oanvant en langre tid med risk for frysskador i bl
a vattenledningar m.m. Spdr av frysskador sésom
buktande laminatgolv, fargssldpp i tak, takskivor som
lossnat m.m. | &vriga delar dldre slitna ytskikt och
inredning invandigt. Utvandigt bl a éldre yttertak,
trafasad och fonster i behov av underhdll m.m.
Bostaden ger ett dvergivet intryck.

5.5 Ovriga byggnader

Garage/Férrad

Forrad

Trékonstruktion uppford delvis pd betonggrund med
tréfasad och plattak., ansluten fill el

Garage/forrdd med separata forrddsutrymmen.
Lagdel p& byggnadens baksida. Tvé slagportar samt
separata entrédorrar till forrdden.

LAg standard, sémre skick

Byggnadsarea: 80 m? (uppskattad yta)

Delvis utgrévd, trafasad med pléattak.
Ej besiktigad invandigt.
Lag standard, sGmre skick

Byggnadsarea: 20 m? (uppskattad yta)
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Grillkoja Trakonstruktion.
Normal standard, normalt skick

Byggnadsarea: 15 m? (uppskattad yta)

Ovrig byggnad Platfasad och plattak, enkel grund.

Ej besiktigad invandigt. Byggnadens dndamal okdnt,
vidare undersdkning rekommenderas.

Normal standard, normalt skick
Byggnadsarea: 4 m? (uppskattad yta)
5.6 Ovrigt
Férscikring Information saknas
5.7 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet tomstalld byggnad med diverse
mindre 16sa féremal.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut nér du som kdpare har ratt att
tiltréda egendomen kan du véanda dig till Kronofogden och begdra
hjélp med handré&ckning (avhysning). En sddan handrdckning ar
kostnadsfri for kdparen ndr den behovs for tilltrdde till bostad pd
fastighet eller 1ill 1bs egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvands for ett
normalt boende och &ven biutrymmen som t.ex. vind, kéllare och
garage for privatbil. Kdparen kan ddremot f& betala for handréckning
som behdvs for tilltréde till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden fér mer
information om handrdckning.
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet @r det beddémda belopp for vilket en tillgé&ng eller skuld
borde kunna 6verldtas vid vardetidpunkten mellan en vilig képare och
en vilig saljare i oberoende stalining till varandra, efter sedvanlig
marknadsféringstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan
tvang.

Varderingsmetod

Varderingsmetoden utgodres till en del av direkt ortsprismetod ddr
marknadsvardebedd®mning ut-férs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter pd regional och lokal del-
marknad, s& kallade jdmférelseobjekt. Referensobjekten ar sallan helt
jamfoérbara varfér normering till vardebdrande faktorer mdste ske. |
detta utldtande har normering framst skett till bostadsarea och/eller
markareal samt taxeringsuppgifter sGsom byggdr och standardpodng.
Hansyn tas éven till den vardeutveckling som skett mellan k&ptidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvdrdebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godkdnd av Samhdllsbyggarna och styrelsen for
Sektionen for Fastighetsvardering, SFF och har agerat som oberoende
extern fastighetsvdrderare. Varderingsinstitutet Norra AB anser oss ha
god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och ddrmed den kompetens som krévs for att
genomfoéra vardebeddmningen.

Denna rapports anvandning ér endast for den part fill viken den &r
utstalld for specifika dndamdal som anges hari och inget ansvar
accepteras frén tredje part for hela eller delar av dess innehdll.
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7 Ekonomiska data

Nagon sarskild utredning avseende lantmaterifdrratining, anteckningar,
inteckningar/pantbreyv, inskrivningar, rattigheter och
gemensamhetsanldggningar enligt 7.1-7.6 nedan har inte utforts.

7.1 Anteckningar Kélla: Metria
‘ Utmatning 2024-06-18 573 500 sek jamte ranta och kostnader (T 518-24): 2024-06-18, D—2024—00192766:ﬂ

7.2 Inteckningar/pantbrev
Totalt 7 inteckningar om 600 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kélla: Mefria
2 165 000 kr 1996-12-02 96/13163
3 97 500 kr 1996-12-13 96/13686
4 87 500 kr 1996-12-13 96/13688
5 30 250 kr 2007-06-18 07/16037
6 110 000 kr 2007-08-20 07/22595
7 47 000 kr 2010-05-06 10/11348
8 62 750 kr 2018-09-13 D-2018-00449656:1
7.3 Rattigheter ) :
Kdlla: Metria
Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Beteckning
VAG LAST OFFICIALSERVITUT 2039-1055.1
Bildningsatgard
AVSTYCKNING

évrig berdrkrets, med rattsfédrhallande
FOrman: ALVDALEN MJAGEN 10:13, ALVDALEN MJAGEN 10:12
Last: Alvdalen Mjagen 10:8

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Beteckning
SE BESKRIVNING FORMAN AVTALSSERVITUT 20-IM5-96/9520.1
Beskrivning

VATTENLEDNINGAR MM

Ovrig berdrkrets, med rattsfdrhillande
Formdn: Alvdalen Mj&gen 10:8
Last: ALVDALEN MJAGEN 10:12

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Beteckning
STARKSTROM LAST LEDNINGSRATT 2039-1502.1
Bildningsdtgdrd

LEDNINGSRATTSATGARD

évrig berdrkrets, med rattsfédrhallande

Forman: ,
Last: Alvdalen Mjagen 10:8
Andamidl Rattsfdrhallande Rattighetstyp Beteckning
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7.4

SE BESKRIVNING LAST AVTALSSERVITUT

Beskrivning
VATTENLEDNINGAR MM

Ovrig berdrkrets, med rattsfdérhdllande
Formdn: ALVDALEN MJAGEN 10:13
Last: Alvdalen Mjagen 10:8

20-IM5-96/9522.1

Taxeringsvarde

Typkod 220: Smd&husenhet, bebyggd
Taxeringsdr 2024

Taxeringsvdrde 1 220 000 kr

varav byggnad 910 000 kr

varav mark 310 000 kr
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Alvdalens kommun ligger i norra Dalarna och &r en av Sveriges stérsta
kommuner till ytan. Kommunen praglas av vidstrckta skogslandskap,
figllterréng, alvdalar och sjdar, med Osterdaldlven som en viktig
naturresurs. Centralorten Alvdalen &r kommunens stérsta tétort och
administrativa centrum. Andra viktiga orter och byar inkluderar Idre,
Sarna och Evertsberg. Kommunen har en befolkning pé cirka 6 900
personer (2023, MSCI), varav mdnga bor i Alvdalen och Idre, medan
resten ar férdelade pd landsbygden och mindre samhdllen.
Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan &r 1995 till ar
2023.

8500

7000 | 1 -
6500 -+ | | I
1995 1986 1 010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

6000
997 1996 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2
— Invanare

Antal

Forbindelser och vagnat

Alvdalen har goda vagférbindelser genom Riksvég 70 och Riksvég 311,
vilket skapar viktiga transportleder fill Mora, Sdlen, Trysil (Norge) och
Ostersund. Kommunen saknar reguljér t&gtrafik, men Mora station (ca 40
km frén Alvdalen) erbjuder jarnvégsférbindelser till Stockholm och 8vriga
Sverige. Bussférbindelser inom kommunen och till grannkommunerna
skdts av Dalatrafik, vilket gor det mojligt att pendla till Mora och andra
delar av Dalarna. Narmaste flygplats ar Scandinavian Mountains Airport
(Salen-Trysil), ca 100 km fr&n Alvdalen, som erbjuder flygférbindelser fill
flera svenska och internationella destinationer.

Naringsliv
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Naringslivet i Alvdalen domineras av turism, smé&féretagande och
hantverkstradition. Kommunen har en stark identitet kopplad fill jakt,
fiske och friluftsliv, vilket lockar b&de boende och besdkare. Idre Fjall, en
av Sveriges storsta fidllanldggningar, ar en viktig ekonomisk motor i
kommunen och skapar manga arbetstillfallen inom turism, hotell och
restaurang. Stiftelsen Idre Fjall &r kommunens stdrsta privata
arbetsgivare. Aven Sé&rna och Grévelsidn &r populdra destinationer for
fiagllturism och skiddkning. Kommunen har ocksd en tradition av hantverk
och musik, dér bland annat Alvdalsmusiken och tillverkning av
alvdalskvarts ar valkénda. Skogsindustrin &r en annan viktig sektor, och
mdanga smdaféretag ar verksamma inom traforadling och lokal
produktion. Det finns ungefdr 600 registrerade féretag i kommunen.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan cirka 200
m? (2014) och 6ver 60 000 m? (&r 2022) (MSCI). Se diagram nedan:

m2
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10000 | H } ‘
wxnnnnldolennnnanantlll
1996 1997 1908 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2620 2021 2022 2023
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8.2 Ortsprisanalys

| var ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaliningspris och nyckeltal. For att finna jamforbara objekt som sdlts
har s6kningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet.

Mansta

Daraberg
Vistermyckeldng
Map data ©2025 Google
Karta. Kalla: UCBV
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Képesumma/Boarea. Kélla: UCBV

Diagram visar kbpesumma/boarea over tid, samt dess spridning.
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Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 220 med boyta
102 - 166 m?, standardpodng 24 - 30, byggdr 1923 - 1980, areal tomt 943
- 4 699 m? under perioden 2022-06-03 och framat.

Sokningen genererade 13 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 300 000 - 1 600 000 kr. I relation till boarean varierar

kdpeskilingen mellan 2 678 - 13 913 kr/m? med medel 8 509 kr/m?2.

Képeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,5 - 2,1 med medel 1,3,

se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kopeskiling
Alvdalen Alvdalens Kyrkby 3:18 2022-12-28 112 75 24 1940 1040 E L 0.5 2 678 300 000
Alvdalen Rot 49:1 2023-03-01 105 77 251947 1614 E L 0.8 3809 400 000
Alvdalen Ostermyckeldng 12:12 2022-06-03 166 48 28 1923 1540 E L 0.8 4 367 725 000
Alvdalen  Alvdalens Kyrkby 26:22 2023-06-20 105 60 24 1959 943 E L 0.9 5333 560 000
Alvdalen Né&set 1:42 2023-09-24 150 120 29 1938 4699 E L 1.2 6 000 900 000
Alvdalen Ostermyckelding 4:16 2024-06-25 148 124 30 1956 1857 E L 1,2 8108 1 200 000
Alvdalen Alvdalens Kyrkby 8:43 2025-04-25 102 78 27 1957 980 E L 1,2 12254 1250 000
Alvdalen Alvdalens Kyrkby 2:10 2025-08-15 115 110 29 1968 1212 E L 1,3 13913 1 600 000
Alvdalen Alvdalens Kyrkby 7:18 2024-08-20 160 180 28 1945 1399 E L 1,5 8 437 1 350 000
Alvdalen Vastermyckeldng 50:14 2024-09-06 118 28 1936 3395E L 1,6 12923 1 525000
Alvdalen Alvdalens Kyrkby 48:1 2023-01-02 134 84 27 1953 1288 E L 1,8 10895 1 460 000
Alvdalen Véstermyckeldng 49:5 2024-07-11 126 5 30 1980 2668 E L 1,9 11904 1 500 000
Alvdalen Holen 6:3 2023-09-20 125 27 28 1940 1782 N L 2,1 10000 1250 000
Medel 1,3 8 509

Std=Standardpodng. Tomt=Areal tomt. Bel=Beldgenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, $=Strand. UF=Upplatelseform; L=Lagfart, T=Tomirdtt. K/T=K&peskiling/Taxeringsvérde
Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektet beddms ha ett fér orten normalt ldge. Byggnaden
som sttt oanvand en Iangre tid har en Idg standard och hdller ett
samre skick. Omfattande underhdllsbehov utvandigt saval som
invandigt. Sammantaget bedéms marknadsvardet ddrav aterfinnas
vasentligt under medelvardet for referensobjekten och beddms uppgd
till 475 000 kr, motsvarande 3 105 kr/m?.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per oktober 2025
475 000 KRONOR

Fyrahundrasjuttiofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 428 tkr - 523 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 3105
K/T  (marknadsvarde / taxeringsvérde) 0,39
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VARDERINGSINSTITUTET

ALVDALEN
MJAGEN 10:8
2025-10-01

Alvdalen 2025-10-01
Varderingslinstitutet Norra AB

Peder Lindblom
Civilingenjoér och Auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA
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VARDERINGSINSTITUTET KATRINEHOLM 2025_] 0_0 ]

Huvudbyggnad med rod fréfasad och vita Huvudbyggnad sédra gaveln.
detaljer. Takad altan. Hogbevuxen tradgard.

> NS T e & s P 3 i -
Huvudbyggnad baksida. Utsikt

e ——
frén balkong.
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‘ Forrdd, delvis nedgravd, ré trafasad med
plattak.

Grillkoja

Ovrig bygo, okant &ndamdil. Platfasad
med plattak.
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Fastig hetskarta.
Metria

\

Morkeringén ;/is‘or Ic'jgé’r for varderingsobjektet. Kalla
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Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgranser och
byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. VisorI:/lérderingsobjek’re’rs tfomtmark. Kdalla Metria
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PROPERATE
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Bilaga lll Planritning
Bottenvaning
Riirn Wardegsrum
Qf—-snls
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Farrad/twitt Taknik
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Ej ekslenlig, awvikalzer kan forekomma.
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LT
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Balkong

Ej skalenlig, avvikalzer kan forekomma.

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.

Sidl 24 (24)



